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V magistrskem delu je predstavljen 3D-grafični model izbrane poslovne stavbe, na podlagi 
katerega predstavljamo možnost evidentiranja stavbe v 3D-kataster. Za namen razumevanja 
problema vzpostavitve 3D-katastra je predstavljena zakonodajo s področja zemljiškega 
katastra in katastra stavb v Sloveniji. Nadaljnje sta opredeljena koncept 3D-modeliranja in 
vrste 3D-katastra, predstavljene so prednosti 3D-katastra. 3D-žični model stavbe je izdelan v 
okolju AutoCAD in modeliran na podlagi podatkov, ki smo jih pridobili iz obstoječih 
nepremičninskih evidenc, podatkov geodetske terenske izmere in projektne dokumentacije 
stavbe. Model smo razdelili na več nepremičninskih enot ter razdelitev stavbe grafično 
predstavili na več načinov. V razpravi in zaključku so podane ugotovitve za lažjo izdelavo 3D-
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In the master's thesis a 3D-graphic model of a selected commercial building is presented, on 
the basis of which we present the possibility of registering the building in a 3D cadastre. For 
the purpose of understanding the problem of establishing a 3D cadastre, the legislation in the 
field of coordinate land cadastre and the building cadastre in Slovenia is presented. Further 
concepts of 3D modeling and type of 3D cadastre are defined, the advantages of the 3D 
cadastre are presented. The 3D wireframe model of the building was modeled with AutoCAD 
software environment based on data obtained from existing real-estate records, geodetic field 
survey data and project documentation of the building. The model was divided into several real 
estate units and the distribution of the building is graphically presented in several ways. In the 
discussion and conclusion of the thesis, findings about what data would be needed to facilitate 
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Ljudje živimo v fizičnem prostoru, ki je v treh razsežnostih, obstoječi katastrski sistem pa 
nepremičnine evidentira le v dveh. Razlog je predvsem v tem, da vzpostavitev katastra sega 
daleč v preteklost, precej pred dobo računalnikov. Današnja sodobna tehnologija omogoča 
enostavnejšo izdelavo grafičnih modelov prostorskih objektov in njihovo predstavitev v treh 
razsežnostih. Glavna ovira pri uporabi tehnologije za evidentiranje nepremičnin v obliki 3D-
katastra je zemljiška administracija, ki se prepočasi spreminja glede na potrebe evidentiranja 
nepremičnin, toda v zadnjih petih letih so na tem področju opazne velike spremembe (Drobež, 
2016; FIG, 2017).  
Sistem zemljiške administracije je obsežen sistem za pravno-administrativno strukturiranje 
prostora. Je sistem za zajemanje, vzdrževanje, analiziranje in posredovanje podatkov o 
zemljiščih in pravicah na njih, sam sistem pa poleg tega tudi upravlja te pravice, omejitve in 
odgovornosti na zemljiščih (Bennet in sod., 2012). Prostorske informacijske znanosti igrajo 
pomembno vlogo pri upravljanju prostora oziroma zemljišč. Na podlagi teh informacij se 
sprejemajo pomembne odločitve v prostoru, ki hkrati upoštevajo tudi trajnostni razvoj, 
mobilnost, podnebne spremembe in varnost ljudi (Drobež, 2016). 
Zemljiški kataster in kataster stavb sta skupaj z zemljiško knjigo temeljni nepremičninski 
evidenci v Sloveniji. Zemljiški kataster je uradna evidenca o zemljiščih in je poznan v večini 
evropskih držav. Osnovna enota zemljiškega katastra.je zemljiška parcela, ki z lokacijo v 
prostoru povezuje pravice na zemljiščih z drugimi lastnostmi zemljišča (skupaj z vsemi 
sestavinami). Posebnost v slovenskem sistemu je, da smo v preteklosti.vzpostavili dodatno 
nepremičninsko evidenco o stavbah in delih stavb, to je kataster stavb, ki je bil v Sloveniji 
vzpostavljena leta 2008 (Ferlan, 2005). 
Zanimanje za evidentiranje objektov oziroma nepremičnin nad in pod zemeljskim površjem se 
povečuje, saj postaja.predvsem grajeno okolje vse bolj zapleteno, pravice do rabe nepremičnin 
se pogosto.prepletajo v horizontalnem smislu. Z vzpostavitvijo 3D-katastra bi lahko uspešno 
modelirali prostor in njegovo strukturiranje tudi v vertikalnem smislu, kar bi omogočilo nadalje 
pregledno evidentiranje pravic in drugih nepremičnin na nepremičninah. Že sedaj imamo na 
voljo tehnologijo, ki omogoča natančen zajem podatkov na terenu (lokacija objekta, višinska 
komponenta) ter napredne programe za enostavno modeliranje objektov v treh razsežnostih.  
Nekatere razvite države sledijo smernicam razvoja 3D-katastra in že uveljavljajo tako na pravni 
kot v izvedbeni ravni (FIG, 2017). 
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V Sloveniji je iz sedanje sestave katastra razvidno, da se vse bolj pojavlja potreba po dopolnitvi 
evidence katastra stavb, pa tudi po vzpostavitvi enotnega katastra nepremičnin. Iz sedanjih 
podatkov, ki so evidentirani v katastru stavb, ni mogoče izdelati ustrezno pojasnjevalnega 3D-
prikaza stavbe za namene nepremičninske administracije, predvsem kadar gre za 
kompleksnejši objekt (Rijavec, 2009; Drobež, 2016). Kakovosten 3D model stavbe lahko 
izdelamo tako, da že na terenu zajamemo vse potrebne podatke, predvsem višinske 
komponente objekta, kot so višine etaž, kapi, slemena, najnižje točke in podobno ter te podatke 
smiselno uporabimo (Rijavec, 2009; Drobež, 2016). 
1.1 Namen naloge 
Za uspešno vzpostavitev 3D-katastra stavb je pomembno evidentiranje nepremičnin v treh 
razsežnostih. Namen magistrske naloge je izdelava 3D-grafičnega modela izbrane poslovne 
stavbe, ki je že evidentirana v zemljiškem katastru in v katastru stavb.  
Domnevamo, da je za modeliranje 3D-nepremičninskih enot v Sloveniji na voljo večina 
podatkov v katastru stavb, manjkajoče pa je mogoče pridobiti z enostavnimi domeritvami na 
terenu. Med cilji naloge je nadalje ugotoviti oziroma predlagati, katere podatke in v kakšni obliki 
bi morali pripraviti pri vpisovanju stavbe v kataster stavb, da bi bila mogoča izdelava 3D-
modela. 
Za namen razumevanja problema vzpostavitve 3D-katastra smo pregledali in predstavili 
obstoječo slovensko zakonodajo s področja zemljiškega katastra in katastra stavb, izbrane 
znanstvene članke, doktorske disertacije in poročila z znanstvenih forumov, ki obravnavajo 
problematiko vzpostavitve 3D-katastra. Za primer Slovenije smo opisali postopek vpisa stavbe 
v kataster stavb in predstavili sestavine elaborata za vpis stavbe.  
S pomočjo izbranega programskega orodja smo na podlagi katastrskih podatkov in projektne 
dokumentacije stavbe izdelali 3D-grafični model izbrane stavbe. Model smo za potrebe 
možnega evidentiranja stavbe v 3D-kataster razdelili na več delov, ki lahko predstavljajo 
nepremičninske enote. Ugotavljali smo, kateri merski podatki in podatki iz slovenskih evidenc 
nepremičnin so potrebni za izdelavo 3D-modela stavbe, kot predlagan v tej nalogi. 
1.2 Opis vsebine naloge 
Magistrska naloga je vsebinsko razdeljena na 7 poglavij.  
Prvo poglavje je uvod v nalogo, v katerem se dotaknemo področja zemljiške administracije ter 
pomena razvijanja 3D-katastra. Predstavljen je tudi namen magistrske naloge. 
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V drugem poglavju so predstavljene evidence nepremičnin v Sloveniji in zakonske osnove za 
vzpostavitev, vodenje in vzdrževanje teh evidenc. Opisali smo zemljiški kataster, evidentiranje 
zemljišča pod stavbo, kataster stavb in koncept etažne lastnine. 
Tretje poglavje smo namenili opisu postopka vpisa stavbe v obstoječi kataster stavb. 
Predstavili smo elaborat vpisa stavbe v kataster stavb in njegove sestavine. 
V četrtem poglavju smo predstavili pomen 3D-evidentiranja v kataster stavb. Opisali smo 
namen vzpostavitve 3D-katastra, razložili smo pomen vključevanja višin v kataster ter prikazali 
primer, kjer se pokaže potreba po takem katastru. Predstavili smo prednosti vzpostavitve 3D-
katastra in se dotaknili razlogov za dosedanjo neuspešno izvedbo 3D-katastra. 
V petem poglavju smo opisali postopke 3D-modeliranje prostorskih enot z izbrano programsko 
rešitvijo. Predstavili smo podatke, ki smo jih uporabili za izdelavo 3D-grafičnega žičnega 
modela izbrane stavbe. Opisali smo metode izdelave žičnega modela s programom AutoCAD. 
Šesto poglavje obsega opis izdelave žičnega modela izbrane stavbe in predstavitev izdelka. 
Prikazali smo razdelitev modela na več delov stavbe po etažah, predstavili celoten 3D model 
ter prikazali razdelitev stavbe na prostorske nepremičninske enote glede na lastništvo delov 
stavbe. Sledi razprava o izdelavi modela, kjer smo opisali, katere podatke bi, poleg obstoječih, 
še potrebovali za lažjo izdelavo modela. 
V sedmem poglavju smo v zaključku strnili svoje ugotovitve in zaključke o možnosti razvoja 
3D katastra v Sloveniji. 
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2 EVIDENCE NEPREMIČNIN IN ZAKONSKE OSNOVE  
Zemljiška administracija je potrebna za učinkovito upravljanje zemljišč oziroma nepremičnin. 
Označuje javni sektor, organizacijo javnega sektorja in njegove aktivnosti. Služiti mora pravni 
varnosti, upravljanju zemljišč in okoljskim odločitvam. Omogočati mora transparentne 
postopke, ki zadevajo trg nepremičnin, razvoj zemljišč ipd. (Lisec, 2012). 
Da zemljiška administracija deluje, potrebujemo dober zemljiški informacijski sistem, ki je 
orodje in hkrati.podatkovna podpora za sprejemanje pravnih, administrativnih in ekonomskih 
odločitev na področju prostorskega planiranja in razvoja ter pri tržnem vrednotenju 
nepremičnin. Zemljiško informacijski.sistem sestoji iz zbirke podatkov, ki vsebujejo prostorsko 
umeščene in zemljiško (nepremičninsko) usmerjene podatke za določena območja ter iz 
procesov in tehnik za sistematična zbiranje, spremljanje, obdelovanje in porazdeljevanje 
podatkov o nepremičninah (Ferlan, 2005). 
V Sloveniji od aprila leta 2006 velja Zakon o evidentiranju nepremičnin (ZEN), v katerem je v 
1. členu zapisano, da ureja evidentiranje nepremičnin, državne meje in prostorskih enot. Ureja 
tudi postopek urejanja in.spreminjanja meje zemljiških parcel, postopek vpisa podatkov o 
stavbah in delih stavb v.kataster stavb, vpis njihovih sprememb ter register nepremičnin. ZEN 
opredeljuje pojem.evidentiranja nepremičnin, ki obsega vzpostavitev, vodenje in vzdrževanje 
zemljiškega katastra, katastra stavb in registra nepremičnin. 
Podatki o zemljiščih in stavbah se v Sloveniji zbirajo in vzdržujejo v dveh temeljnih evidencah 
in sicer v zemljiškem katastru in katastru stavb, za kateri je zadolžena Geodetska uprava 
Republike Slovenije (GURS). Zemljiška knjiga je ločena evidenca, za katero je pristojno 
zemljiškoknjižno sodišče. Zemljiška knjiga shranjuje in vzdržuje podatke o stvarno pravnih 
pravicah na nepremičninah in je informacijsko.povezana z zemljiškim katastrom in katastrom 
stavb. 
Zemljiški kataster in kataster stavb sta nastala v različnih časovnih obdobjih. Zemljiški kataster 
se vzdržuje že skoraj 200 let, medtem ko se kataster stavb vzdržuje od leta 2000, kar bistveno 
vpliva na homogenost in popolnost podatkov posamezne evidence. Vzdrževanje in 
evidentiranje sprememb obeh evidenc je praviloma vezano.na zahtevo lastnika nepremičnine 
in se izvede po zaključku upravnega ali sodnega postopka (Kreča, 2009). 
GURS je vzpostavil večnamensko zbirko podatkov o nepremičninah, tako imenovani register 
nepremičnin. V evidenčnem smislu določa nepremičnino (zemljišče s pripadajočimi 
sestavinami – stavba ali deli stavbe) ter shranjuje podatke o dejanskem stanju nepremičnin, ki 
so pomembne za namene prostorskega razvoja, davčne politike, izvajanja statističnih 
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5 
opazovanj ipd. Register nepremičnin je opredeljen kot javna evidenca, vzdržuje se 
računalniško in omogoča, da različni uporabniki dopolnjujejo vsebino o nepremičninah.  
Podatki registra nepremičnin izhajajo iz (Lisec, 2012): 
- zemljiškega katastra in katastra stavb, 
- popisa nepremičnin, 
- vprašalnikov, ki jih izpolni lastnik, uporabnik, najemnik ali upravnik, 
- registra prostorskih enot, 
- zemljiške knjige, 
- centralnega registra prebivalstva, 
- poslovnega registra Slovenije, 
- zbirke podatkov občin, 
- evidence trga nepremičnin in 
- drugih javnih zbirk podatkov (Lisec, 2012). 
GURS je vzpostavil prostorski informacijski sistem, ki povečuje učinkovitost katastrskega 
sistema v Sloveniji. Za uporabnike je na voljo spletni portal E-Prostor. Namenjen je izboljšanju 
dostopnosti geodetskih in ostalih prostorskih podatkov v Sloveniji (E-prostor, 2017). 
2.1 Zemljiški kataster 
Zemljiški kataster je v Sloveniji temeljna nepremičninska evidenca o zemljiščih. Sestavljen je 
iz zadnjih vpisanih podatkov o zemljiščih ter iz zbirke listin in podatkov, ki omogočajo historični 
pregled sprememb. Osnovna enota zemljiškega katastra je zemljiška parcela, ki predstavlja 
strnjeno odmerjeno zemljišče z identifikacijsko oznako (parcelno številko) znotraj ene 
katastrske.občine. Zemljiška parcela povezuje pravice na zemljiščih z lokacijo v prostoru in 
drugimi lastnostmi parcele (Lisec, 2012). 
V zemljiškem katastru se shranjujejo in vzdržujejo naslednji podatki (ZEN, 2006: 17. člen): 






- zemljišče pod stavbo in 
- boniteta zemljišča. 
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Meje parcel in zemljišča pod stavbo so prikazane v zemljiškokatastrskem načrtu in 
evidentirane s koordinatami zemljiškokatastrskih točk (ZK-točke). Koordinate so evidentirane 
v državnem koordinatnem sistemu in imajo predpisano natančnost. Pripadajoče sestavine 
zemljišč so stavbe in.deli stavb, ki so evidentirane v katastru stavb.  
V zemljiškokatastrskem načrtu (slika 1) so grafično prikazane meje parcel s parcelnimi 
številkami in zemljišči pod stavbo z neposredno uporabo numeričnih koordinat 
zemljiškokatastrskih točk, ki so določene v koordinatnem sistemu D96/TM na območju 
Republike Slovenije. Zemljiškokatastrski prikaz je slika oblike in medsebojne lege parcel. Je 
informativne narave, saj ga Geodetska uprava RS lahko zaradi lokacijsko boljše predstavitve 
mej po potrebi spreminja. (Lisec, 2012). 
 
Slika 1: Zemljiškokatastrski načrt in zemljiškokatastrski prikaz (E-prostor, 2017) 
2.1.1 Evidentiranje zemljišča pod stavbo 
Zemljišče pod stavbo je navpična projekcija preseka stavbe z zemljiščem na ravnino. V 
zemljiškem katastru se evidentira s koordinatami zemljiškokatastrskih točk v državnem 
koordinatnem sistemu, s površino zemljišča pod stavbo in z identifikacijsko oznako stavbe na 
osnovi elaborata za vpis zemljišča pod stavbo, ki ga izdela geodetsko podjetje. 
Zahtevek za evidentiranje zemljišča pod stavbo lahko vloži (ZEN, 2006: 48. člen): 
- lastnik zemljišča, 
- lastnik ali.solastnik stavbe, 
- lastnik ali solastnik dela stavbe, 
- imetnik stavbne pravice, 
- uporabnik stavbe ali dela stavbe, 
- upravnik stavbe, 
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- investitor gradnje. 
Če vlagatelj zahteva evidentiranje zemljišča pod stavbo, ki je v lasti enega lastnika, in ima 
stavba po določbah ZEN en del stavbe, je treba zahtevi za evidentiranje zemljišča pod stavbo 
priložiti elaborat za evidentiranje stavbe. Ta mora vsebovati sestavine elaborata za vpis 
zemljišča pod stavbo in sestavine elaborata za vpis stavbe v kataster stavb (ZEN, 2006: 64. 
člen). 
Elaborat za evidentiranje zemljišča pod stavbo vsebuje: 
- naslovno stran elaborata, 
- skico (meja zemljišča pod stavbo z rdečo barvo – glej sliko 2), 
- prikaz sprememb, 
- izračun površine zemljišča pod stavbe in površine preostalega dela parcele ter 
- digitalne podatke (.tmp datoteke). 
Kot že omenjeno, je obod zemljišča oziroma zemljišča pod stavbo določen z 
zemljiškokatastrskimi točkami (v nadaljevanju ZK-točke). V Pravilniku o urejanju mej ter 
spreminjanju in evidentiranju podatkov v zemljiškem katastru (v nadaljevanju Pravilnik) je 
natančneje določeno evidentiranje ZK-točk.  
Za zemljiškokatastrsko točko se v zemljiškem katastru.shranjujejo in vzdržujejo naslednji 
podatki (26. člen Pravilnika): 
- številka ZK-točke, 
- koordinate ZK-točke, 
- metoda določitve koordinate ZK-točke, 
- način označitve.ZK-točk v naravi, 
- natančnost koordinate ZK-točke, 
- status, 
- številka postopka in 
- datum spremembe. 
Številka ZK-točke je sestavljena iz šifre katastrske občine in zaporedne številke. ZK-točke na 
meji katastrskih občin se oštevilčijo v vsaki katastrski občini posebej (27. člen Pravilnika). 
Za ZK-točke točke se shranjujejo ravninske in višinske koordinate. Ravninske koordinate so 
numerične in grafične. Numerične koordinate so določene z meritvami v referenčnem 
državnem koordinatnem sistemu. Grafične koordinate so določene z lego v 
zemljiškokatastrskem prikazu. Višina zemljiškokatastrske točke se določi z meritvami v 
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državnem višinskem koordinatnem sistemu. Koordinate ZK-točk so podane v metrih in se 
zaokrožijo na dve decimalni mesti (28. člen Pravilnika). Natančnost koordinat ZK-točk je 
definirana kot.daljša polos standardne elipse zaupanja v koordinati točke, ki je za meritve na 
terenu štiri centimetre (35. člen pravilnika). 
-  
Slika 2: Skica vpisa zemljišča pod stavbo v zemljiški kataster 
2.2 Kataster stavb 
Kataster stavb je po ZEN-u nepremičninska evidenca o stavbah in delih stavb, za katero je 
pristojni GURS in se povezuje z zemljiškim katastrom in zemljiško knjigo. Sestavljen je iz 
zadnjih vpisanih podatkov o stavbah in delih stavb ter iz zbirke listin in podatkov, ki omogočajo 
historični pregled.sprememb (ZEN, 2006: 72. člen). 
V Stvarnopravnem zakoniku (SPZ, 2002) je v 18. členu zapisano, da je nepremičnina 
prostorsko odmerjen del zemeljskega površja skupaj z vsemi sestavinami. V Zakonu o graditvi 
objektov (ZGO-1, 2002) je v 2. členu zapisano, da je objekt s tlemi povezana stavba ali objekt, 
narejen iz gradbenih proizvodov in naravnih materialov, skupaj z vgrajenimi inštalacijami in 
tehnološkimi.napravami.  
V 71. členu ZEN-a je zapisano, da je stavba objekt, v katerega lahko človek vstopi, in ki je 
namenjen njegovemu stalnemu ali začasnemu prebivanju, opravljanju poslovne ali druge 
dejavnosti ali zaščiti ter ga ni mogoče prestaviti brez škode. Stavba ima vsaj en ali več delov. 
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Posamezni del stavbe je prostor oziroma skupina prostorov v stavbi, ki se lahko samostojno 
pravno ureja. Kot deli stavbe v katastru stavb se evidentirajo tudi njeni skupni deli (ZEN, 2006). 
V katastru stavb se za stavbo ali del stavbe shranjujejo in vzdržujejo naslednji podatki: 
- identifikacijska oznaka, 
- lastnik, 
- upravljavec, 
- lega.in oblika, 
- površina, 
- dejanska raba ter 
- številka stanovanja ali poslovnega prostora. 
Shranjujejo se tudi podatki o povezavi z registrom prostorskih enot, zemljiškim katastrom in 
zemljiško knjigo – glej sliko 3 (ZEN, 2006: 73. člen). 
 
Slika 3: Povezava evidenc o nepremičninah (Ferlan, 2005: 176 str.) 
Podatki o povezavi stavbe z zemljiškim katastrom so: 
- parcelna številka.ene ali več parcel na, pod ali nad katero je stavba oziroma je z njo 
funkcionalno povezana, 
- opis povezave stavbe in parcele (šifrant). 
Identifikacijska oznaka stavbe je oznaka stavbe (slika 4) v povezavi s šifro katastrske občine 
(številka stavbe). Številka stavbe se določi v okviru ene katastrske občine in se izpisuje s šifro 
katastrske občine in številko stavbe. Primer: stavba 16 v katastrski občini 1766 Petelinje; 
identifikacijska oznaka: 1766-16 (v bazah: 17660016).  
Številka dela stavbe (identifikacijska oznaka dela stavbe) pa se izpisuje s šifro katastrske 
občine, številko stavbe in.številko dela stavbe, določeno v okviru stavbe. Primer: del stavbe 20 
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v stavbi številka 16 v katastrski občini 1766 Petelinje; identifikacijska oznaka: 1766-16-20 (v 
bazah: 17660016020).  
 
Slika 4: Prikaz zemljiškega katastra in katastra stavb na ortofotu (Portal E-prostor, 2017) 
Lego in obliko stavbe določajo tloris in višina stavbe ter število etaž v stavbi. Tloris stavbe je 
navpična projekcija zunanjih obrisov.stavbe na vodoravno ravnino (pogled ptičje perspektive), 
opredeljeno s točkami v državnem koordinatnem sistemu. Višina stavbe je opredeljena kot 
razlika med nadmorsko višino najvišje.točke stavbe in nadmorsko višino najnižje točke stavbe. 
Število etaž se določi kot zaporedna številka od najnižje etaže v stavbi navzgor. Lego in obliko 
dela stavbe določata številka etaže in tloris dela stavbe. Tloris dela.stavbe je navpična 
projekcija zunanjih obrisov dela stavbe na vodoravno ravnino etaže (ZEN, 2006: 77. člen). 
Površina stavbe in površina dela stavbe se določita kot neto tlorisna površina. V katastru stavb 
se shranjuje tudi uporabna površina dela stavbe in površine prostorov, ki pripadajo delom 
stavbe, glede na namen uporabe (ZEN, 2006: 78. člen). 
V Pravilniku o vpisih v kataster stavb (PoVKS) so natančneje določeni vsebina in sestavine 
elaborata za vpis stavbe v kataster stavb. Pravilnik ureja način določanja in evidentiranja 
površine stavbe in površine dela stavbe, koordinat točk tlorisa stavbe in centroida stavbe ter 
višine stavbe in etaže.v stavbi (PoVKS, 2012: 1.člen).  
Dejanska raba stavbe se določi za stanovanjsko rabo, nestanovanjsko rabo in za skupno rabo. 
Določi se glede na pretežni namen uporabe stavbe (ZEN, 2006: 79. člen). 
Stanovanjske enote in poslovni.prostori se oštevilčijo v okviru stavbe, v elaboratu se označi 
prostore pred vpisom stavbe ali dela stavbe v kataster stavb. Določijo se številke stanovanj in 
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poslovnih prostorov vseh delov stavbe, ki pripadajo ali stanovanjski enoti ali poslovnemu 
prostoru (ZEN, 2006: 80. člen). 
Po Stanovanjskem zakonu (SZ-1, 2003: 3. člen) so večstanovanjske stavbe sestavljene iz 
posameznih delov in skupnih delov. Posamezni deli so stanovanjske enote, poslovni prostori 
in drugi samostojni prostori (klet, garaža, ipd.). Skupni deli so skupni prostori in zemljišče, 
skupni gradbeni elementi in skupne inštalacije, naprave ter oprema. Skupni deli so.solastnina 
vseh etažnih lastnikov posameznih delov ali solastnina nekaterih etažnih lastnikov posameznih 
delov. 
Kataster stavb oziroma elaborat vpisa stavbe v kataster stavb je osnova za vzpostavitev 
etažne lastnine. 
2.2.1 Etažna lastnina 
V Stvarno pravnem zakoniku (SPZ) je določeno, da je etažna lastnina lastnina posameznega 
dela stavbe ali solastnina.skupnih delov. Etažna lastnina nastane z vpisom v zemljiško knjigo 
na osnovi pravnega posla ali z odločbo sodišča (SPZ, 2002). Je torej posebna oblika delitve 
lastninske pravice na nepremičnini. Nastane na osnovi volje lastnika ali solastnikov 
nepremičnine. Učinek lastninske pravice je, da posamezni del stavbe pridobi lastnost 
samostojne stvari, lastninska pravica pa se lahko prenaša in pa na.tem delu stavbe ostane 
solastnina.  
Stavba mora biti zgrajena tako, da posamezni del zgradbe predstavljajo samostojno 
funkcionalno celoto, primerno za samostojno uporabo, kot so zlasti stanovanje, poslovni 
prostor ali drug samostojen prostor. Poslovni prostor je prostor, namenjen poslovni dejavnosti. 
Praviloma imajo poseben glavni vhod, ne glede na to, ali je ta v poslovni stavbi ali stanovanjski 
hiši. Skupni deli zgradbe so namenjeni skupni rabi etažnih lastnikov, in zemljišče, na katerem 
stoji objekt. Solastnina vseh etažnih lastnikov na skupnih delih je neločljivo povezana z lastnino 
na posameznem delu (SPZ, 2002). 
Vzemimo primer večstanovanjske hiše. Čeprav se imenuje večstanovanjska, ni nujno, da so v 
stavbi izključno stanovanja. V večstanovanjski objekt spadajo tudi stavbe, v katerih so tudi 
poslovni in drugi nestanovanjski prostori. Vendar, ker večino stavbe zavzemajo stanovanja, je 
termin večstanovanjski objekt primeren.  
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3 POSTOPEK VPISA STAVBE V KATASTER STAVB 
V kataster stavb morajo biti po slovenski zakonodaji vpisane vse stavbe, ki so zgrajene po letu 
2003 in stavbe, na katerih se na željo naročnika ustanovi etažno lastnino (E-uprava, 2017). 
Zahtevo za upravni postopek vpisa stavbe v kataster stavb lahko vloži (ZEN, 2006): 
- investitor gradnje, 
- lastnik parcele, na kateri stoji stavba ali je z njo povezana,  
- imetnik stavbne.pravice,  
- lastnik stavbe ali dela stavbe,  
- uporabnik stavbe ali dela stavbe ali  
- upravnik stavbe. 
Vlagatelj lahko zahtevo za vpis stavbe vloži takrat, ko je stavba v taki gradbeni fazi, da je 
površino mogoče izmeriti. Zahtevi za vpis stavbe je treba priložiti elaborat za vpis stavbe v 
kataster stavb, ki ga izdela geodetsko podjetje ali projektant. Ob vpisu stavbe v kataster stavb 
se vpišejo tudi vsi deli stavbe (ZEN, 2006: 81. člen). 
Če zemljišče pod stavbo v zemljiškem katastru ni evidentirano v skladu z ZEN, mora vlagatelj 
poleg zahteve za vpis stavbe v kataster stavb vložiti tudi zahtevo za evidentiranje zemljišča 
pod stavbo (slika 5). Če stavbi ni določena hišna številka, lahko vlagatelj poleg zahteve za vpis 
stavbe v kataster stavb vloži zahtevo za določitev hišne številke (ZEN, 2006: 83. člen). 
Izdelan elaborat pregledajo na Geodetski upravi RS, zahtevo preizkusijo in lastniku pošljejo 
sklep o vpisu stavbe v kataster stavb. Prav tako o vpisu stavbe obvestijo sodišče, kjer sledi 
vpis identifikacijske številke stavbe ali dela stavbe v zemljiško knjigo (Lisec, 2012). 
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Slika 5: Vpis stavbe v kataster stavb (Dupin, 2008) 
3.1 Elaborat vpisa stavbe v kataster stavb 
Postopek izdelave elaborata se začne tako, da geodet na geodetski upravi pridobi vse 
obstoječe podatke o zemljišču in stavbi, ki se vpisuje v kataster stavb, podatke registra 
nepremičnin ter druge podatke uradnih prostorskih evidenc, ki so pomembni za vpis stavbe v 
kataster stavb. Če stavba.še nima svoje identifikacijske številke, se le-to naroči preko obrazca 
za rezervacijo. Geodetu bo posredovana nova številka stavbe, ki je vezana na določeno 
časovno obdobje. Če ima stavba več delov, se rezervirajo tudi identifikacijske oznake novi deli 
stavbe. Za potrebe izdelave elaborata vpisa stavbe v kataster stavb ter elaborata evidentiranja 
zemljišča pod stavbo (če stavba prej še nima katastrskega vpisa), je treba stavbo izmeriti – 
tako zunanjost kot tudi notranje prostore. V obrazec za rezervacijo številke stavbe oziroma 
novih delov stavbe se mora navesti površina zemljišča pod stavbo ter uporabna in ostala 
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površina novih delov stavbe. Podatke o lastnikih stavbe se pridobijo iz zemljiške knjige, če 
stavba še ni bila vpisana v kataster stavb, v elaborat navedemo verjetne lastnike.  
Elaborat za prvi vpis stavbe ali elaborat za vpis spremembe podatkov o stavbi in delih stavb v 
kataster stavb se izdela na papirju in v digitalni obliki. Del elaborata, ki se izdela v digitalni 
obliki, obsega (ZoVKS, 2012): 
- skenograme obrazcev, na.katerih se izdela elaborat, in zapisnika o obravnavi ali izjav 
iz prejšnjega odstavka, 
- koordinate točk tlorisa stavbe in centroida stavbe v državnem koordinatnem sistemu, 
- podatke.o stavbi: katastrska občina, številka stavbe, višine stavbe, število etaž, številka 
pritlične etaže, naslov stavbe, če ima stavba določeno hišno številko, 
- podatke o delu stavbe: številka dela stavbe, številka stanovanja ali poslovnega 
prostora, številka etaže, dejanska raba, površina in uporabna površina, vrste in 
površine prostorov, naslov, če ima stavba določeno hišno številko, 
- parcelne številke in 
- podatke o lastnikih delov stavb. 
Elaborat se v digitalni obliki izdela v izmenjevalnih formatih (datoteke .tmp). Geodetska uprava 
RS določi podatke o kakovosti in druge tehnične podatke za vodenje katastra stavb (ZoVKS, 
2012: 10. člen). 
Elaborat v papirnati obliki vsebuje naslednje obrazce: 
- obrazec K-0: ovitek elaborata, 
- obrazec K-1: podatki o stavbi, 
- obrazec K-2: načrt stavbe, 
- obrazec K-3: načrt etaže, 
- obrazec K-4: podatki o delih stavbe, 
- obrazec K-5: prostori in uporabna površina. 
Elaborat mora vsebovati tudi zapisnik o obravnavi oziroma izjavo geodetskega podjetja ali 
projektanta, da je v postopku vpisa stavbe poskrbel za seznanitev lastnikov z elaboratom ter 
podatke.registra nepremičnin (obrazci REN).  
Odgovorni geodet ali odgovorni projektant s svojo identifikacijsko številko, žigom in podpisom 
na prvi strani elaborata v fizični obliki, potrdi, da elaborat izkazuje dejansko stanje na terenu in 
da je izdelan v skladu s predpisi, standardi in pravili.geodetske stroke (ZoVKS, 2012). 
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Obrazec K-0 predstavlja prvo stran elaborata. Na prvi strani so navedeni podatki o katastrski 
občini, vrsti geodetske storitve, številki stavbe in podjetju, ki je elaborat izdelalo, potrditvi 
elaborata in skupnem številu strani elaborata (ZoVKS, 2012: 12. člen). 
Obrazec K-1 predstavlja povezavo z zemljiškim katastrom in registrom prostorskih enot. Tu 
so navedeni podatki o stavbi in o parcelah, na katerih stavba stoji. Navedeni so podatki o 
naslovu stavbe, o višini stavbe (najnižja točka H1, najvišja točka H2 in karakteristična višina 
H3) in o etažah v stavbi (ZoVKS, 2012: 13. člen). 
Obrazec K-2 prikazuje načrt stavbe. Na obrazcu se prikažeta prerez in tloris stavbe. Prerez 
stavbe je značilen prerez, iz katerega so razvidne lege vseh etaž v stavbi z vpisanimi številkami 
etaž. Označijo se vhodi v stavbo in točke, na katere se nanašajo višine. Označi se smer proti 
severu. Točke na obodu.tlorisa se oštevilčijo za vsako stavbo posebej, določene so v 
državnem koordinatnem sistemu in podane v metrih (ZoVKS, 2012: 14. člen). 
Obrazec K-3 je namenjen etažnemu načrtu stavbe. Izdela se za vsako etažo posebej, na njem 
se prikaže prerez stavbe in tloris etaže (slika 6). Na tlorisu etaže se prikažejo deli stavb in 
označijo s številkami delov stavb. V načrtu etaž, v katerem so vhodi v stavbo, se ti tudi označijo 
(ZoVKS, 2012: 15. člen). 
 
 
Slika 6: Skica tlorisa in prereza v obrazcu K3 (Geovin.si, 2017) 
V obrazec K-4 se vpišejo podatki o delih stavbe. To so podatki o številki dela stavbe, številki 
stanovanja ali poslovnega prostora, številki etaže, dejanski rabi dela stavbe, površini in 
uporabni površini dela stavbe ter o naslovu dela stavbe, če ima stavba določeno hišno številko 
(ZoVKS, 2012: 16. člen). 
V obrazec K-5 se vpišejo podatki o vrsti in površini prostorov, skupna površina vseh prostorov 
dela stavbe ter uporabna površina dela stavbe. V obrazcu K-5 so navedeni vsi prostori dela 
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stavbe in vse vrste prostorov. Navedena je.površina prostorov, ki se šteje v uporabno površino 
dela stavbe. Obrazec K-5 se lahko izdela tudi kot skica prostorov (ZoVKS, 2012: 17. člen). 
Poleg obrazcev K-1, K-2, K-3, K-4 in K-5 mora elaborat vpisa stavbe v kataster stavb vsebovati 
tudi obrazce registra nepremičnin (obrazci REN). S temi obrazci se v register nepremičnin 
zabeležijo podatki o lastnostih stavbe in podatki o lastnostih delov stavbe, razen podatkov o 
stavbah in delih stavb, ki se vpisujejo v kataster stavb, in podatki o osebah, za katere se 
ugotovi, da imajo stavbo ali del stavbe v uporabi in so različne od lastnikov, vpisanih v katastru 
stavb. 
Podatki registra nepremičnin so v elaborat lahko vključeni (ZoVKS, 2012: 18. člen): 
- kot podatki v digitalni obliki so sestavni del elaborata, 
- kot podpisana izjava geodetskega podjetja ali projektanta, da so podatki o stavbi in 
delih stavb evidentirani v register nepremičnin, ki se napiše na obrazcu K-0: ovitek 
elaborata ali 
- kot podatki na obrazcu za evidentiranje podatkov v register nepremičnin, ki ga podpiše 
lastnik ali.odgovorni geodet ali odgovorni projektant, so sestavni del elaborata, ki se 
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4 3D-EVIDENTIRANJE STAVB V KATASTER STAVB 
V sodobnem svetu ni nič nenavadnega, če se nivojsko križajo različni tipi gradbenih objektov, 
stavb (slika 7). S pomanjkanjem prostora in posledično z različnimi arhitekturnimi rešitvami se 
srečujemo predvsem v urbanih središčih. Zaradi sodobnega načina gradnje se geodeti večkrat 
srečamo s kompleksnejšim vpisom stavbe v kataster stavb, kamor spada zajem podatkov 
obravnavane zgradbe ter grafična predstavitev in prikaz le-teh. Pri delu se srečujemo s 
stavbami, ki imajo garažne hiše, podhode in nadhode, strehe in terase, ki segajo tudi na 
sosednje parcele. Potreba po 3D-katastru, za primer stavb, nastane takrat, ko je stavba 
kompleksnejša, to pomeni, da ima veliko število etaž in medetaž, prav tako se pojavljajo stavbe 
z etažami pod zemeljskim površjem, recimo večnadstropne garažne hiše, ki imajo lahko 
drugačen tloris od objekta nad površjem.  
Stranke večstanovanjskih kompleksnejših objektov imajo vedno večje zahteve po jasni 
predstavitvi njihovih nepremičnin, predvsem prodajalci nepremičnin, ki prodajajo stanovanja v 
večstanovanjskih zgradbah skupaj s parkirnim mestom v garažni hiši. S 3D-prikazom 
kompleksnega objekta bi lahko prikazovali lastništvo tudi v vertikalnem smislu. Gre predvsem 
za boljšo pravno varnost nosilcev pravic in obveznosti na nepremičninah. Vse take situacije 
predstavljajo potrebo po kompleksnejšem prikazu stavbe v tri razsežnem prostoru. 
 
Slika 7: Stavba nad zemljiščem (Stoter, 2004) 
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Slovenski kataster se neprestano sooča z omejitvami trenutnih možnosti, da se pravilno 
registrirajo prostorsko kompleksne lastnine (slike 8-10). S katastrom želimo zagotoviti 
trajnostno, enotno in učinkovito registracijo tudi v prihodnosti in s tem boljše načine, da se 
uspešneje uredijo – evidentirajo našteti 3D-nepremičninski primeri (Ferlan, 2011). 
 
Slika 8: Primer prikaza stavbe nad voziščem na Karlovški cesti v Ljubljani (Mahne, 2011) 
 
Slika 9: Prikaz Karlovške ceste s parcelami in stavbami (Portal E-prostor, 2017) 
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Slika 10: Natančnejši katastrski prikaz Karlovške ceste s katastrom stavb (GURS, 2017) 
Ker je osnovni namen katastra zagotoviti pravno varnost nepremičnin, bi morala biti zahteva 
po 3D-katastru bolj prepoznavna in registracija nepremičnin manj zapletena. Pri tem je 
pomembna je tudi grafična predstavitev objekta v treh razsežnostih. Evidentiranje posameznih 
objektov v treh razsežnostih bi moralo biti uveljavljeno. Prepoznati bi bilo treba prednosti, 
predvsem na področju pravne varnosti, ki jih takšna registracija prinese. 
Po Stvarnopravnem zakoniku (SPZ) je nepremičnina definirana kot prostorsko odmerjen del 
zemeljske površine, skupaj z vsemi sestavinami (SPZ, 2002: 18. člen). Po Zakonu o 
evidentiranju nepremičnin je nepremičnina zemljiška parcela z vsem, kar je z njo trajno 
spojeno. Parcela je enota zemljiškega katastra, opredeljena kot strnjeno zemljišče znotraj ene 
katastrske občine in je označena s svojo parcelno številko (ZEN, 2006: 7. člen). V zemljiško 
knjigo se vpisujejo nepremičnine, ki so lahko samostojen predmet stvarnih pravic. Te 
nepremičnine so zemljiška parcela, stavba, ki je zgrajena na podlagi stavbne pravice, ter 
stavba in deli te stavbe, na kateri je oblikovana etažna lastnina. Tudi stavbna pravica se vpiše 
kot nepremičnina (ZZK-1-NPB4, 2003: 11. člen). 
Stvar se lahko zaplete v primeru, ko je nepremičnina tudi posamezno stanovanje ali drug 
samostojen prostor v etažni lastnini, ki pa ne stoji nujno na eni parceli ampak sega na sosednje 
parcele. To spet kaže na prednost 3D-evidentiranja, s katerim bi bilo mogoče ponazoriti takšne 
primere in jasno opredeliti etažni del in skupne dele v prostoru. Za širšo uporabo sicer še 
naprej zadošča 2D-evidentiranje, a se ob spreminjanju ravni površja teže zagotavlja 
podatkovna doslednost, kar ugotavljajo tudi tuji avtorji (Stoter in Oosterom, 2002).  
V Sloveniji se stavbe, ki so evidentirane po Zakonu o nepremičninah (ZEN, 2006), so 
predstavljene v 2D-prikazih in katastrskih načrtih. V zemljiškem katastru in katastru stavb so 
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podatki o legi stavbe s koordinatami v državnem koordinatnem sistemu, prav tako se beležijo 
tudi višinske koordinate. V katastru stavb so podatki o najnižji višini stavbe (recimo višina 
temelja kleti), o najvišji višini (sleme stavbe) in o karakteristični višini (predstavlja lego stavbe 
glede na površje). Prav tako imamo podan podatek o številu etaž, vendar to ne zadostuje za 
natančen in podroben prikaz stavbe v 3D-prostoru. Natančna grafična rekonstrukcija modela 
stavbe v treh razsežnostih s tako skopimi podatki žal ni možna.  
4.1 3D-modeliranje 
Koncept več namenskega katastra zahteva ustrezen prostorski podatkovni model ter grafično 
predstavitev le-tega. Tak model mora omogočati ponovno rabo prostorskih podatkov v 
različnih geoinformacijskih okoljih. Model predstavlja opis oziroma ponazoritev stvarnosti, ki jo 
ljudje zaznavamo s čutili in jo nato smiselno dojamemo. Model lahko opišemo kot abstrakten 
opis nečesa obstoječega ali zamišljenega. Pri izdelavi modela ignoriramo detajle in 
prikazujemo le bistvene sestavine, ki nam podajo ključne informacije, glede na namen uporabe 
modela (Šumrada, 2005). 
S pomočjo današnje napredne tehnologije lahko stvarnost modeliramo v treh razsežnostih. 
Dvorazsežno modeliranje prostora z nepremičninskega vidika ne ustreza več učinkovitemu 
evidentiranju in prikazovanju prostora, saj se nepremičnine upravljajo na več prostorskih 
ravneh. Če nepremičninski objekt prikažemo v 3D-okolju, je za predstavitev dovolj en model, 
medtem ko za nazorno prikazovanje v 2D-okolju potrebujemo vsaj en prečni prerez in vsaj dva 
vzdolžna prereza. Kot primer si poglejmo večstanovanjske stavbe - za potrebe zemljiške 
administracije moramo stavbo prikazati v toliko prostorskih ravneh, kot je nadstropij stavbe, to 
pomeni, da je treba izdelati toliko etažnih načrtov, kot je nadstropij stavbe ter pripadajoči 
vertikalni prerez (ali več) objekta. Splošni javnosti so takšni zapleteni modeli težko razumljivi, 
prav tako je tveganje za napake pri takem načinu evidentiranju stavbe veliko. Za grafične 
predstavitve stavb pri evidentiranju v sistem zemljiške administracije bi bili 3D-grafični 
podatkovni modeli ustreznejši (Stoter in Ploeger, 2003). 
3D-podatkovni modeli nepremičninskih objektov so v primerjavi z 2D-modeli bolj vsestranski, 
omogočajo upravljanje s širokim naborom podatkov in omogočajo velik pretok informacij. Taki 
modeli pregledno združujejo podatke o različnih vrstah pravic, omejitev in odgovornosti, ki se 
nanašajo na nepremičnine (Kalantari in sod., 2008). 
4.2 Vrste 3D-katastrov nepremičnin 
Vse nepremičnine se fizično nahajajo v 3D-prostoru. 3D vidik nepremičnin pa ne obravnava le 
dejanski oziroma fizični obseg posamezne nepremičnine, ampak razmejitev posameznih 
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pravic na njej (Paulsson, 2008). V svetu so trenutno najbolj pogoste štiri oblike registracije 
nepremičnin, ki zahtevajo višinsko komponento nepremične. Te oblike so (Mahne, 2011): 
1. hibridni katastrski sistem: 2D-katastrski model, kjer se lahko prepletajo s podmnožicami 
3D-katastrskega modela, 
2. popoln 3D-kataster: 3D-model, ki lahko registrira pravne in fizične 3D-objekte. Parcela 
postane »prostorninska parcela«, 
3. neodvisna 3D pravica (Nordijske države – glej Paulsson, 2008), 
4. vzpostavitev etažne lastnine (lastnina, skupna lastnina, solastnina, najem). 
V okvir 3D-katastra je torej nujno vključevanje višine. Modeliranje in vizualizacija tretje 
razsežnosti bo ključna za razvoj sodobnih nepremičninskih evidenc. Tehnološki napredek bo 
omogočil, da se tradicionalni 2D-kataster nadgradi na nove razsežnosti (slika 11). S tem se 
bodo občutno zmanjšale težave pri upravljanju nepremičnin, ki nastanejo zaradi napačno 
interpretiranih informacij in lastnostih, vključno s pravicami, odgovornostmi in omejitvami 
nepremičnin (Bennet in sod., 2011). 
 
Slika 11: S 3D-pristopi bi lahko prikazovali »popolno« pravno stanje nepremičnin (Bennet in sod., 
2011) 
4.3 3D-kataster po svetu 
Za potrebe zagotavljanja pravne varnosti nosilcev pravic na nepremičninah se povečuje 
interes registracije »prostorninskih nepremičninskih enot« nad in pod površjem. V zadnjem 
desetletju je bilo organiziranih in izvedenih kar nekaj različnih delavnici v povezavi s 3D-
katastrom. Novembra 2001 je bila na to temo organizirana prva delavnica, ki jo je izvedla 
Mednarodna zveza geodetov FIG (angl. International Federation of Surveyors). Od tega leta 
dalje se redno pripravijo delavnice na temo razvoja in podpore 3D-katastra, ki trajajo en teden 
v različnih krajih po svetu. Izhodišče delavnic je ugotavljanje, kako pravno urediti področje 3D-
katastra, kateri podatki so potrebni za vzpostavitev 3D-katastra ter na kakšen način je mogoče 
uvesti tak sodoben kataster predvsem na kompleksnih nepremičninah (FIG, 2017). 
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Potreba po 3D-katastru je v svetu rastla skupaj z naraščanjem prebivalstva in posledično hitrim 
razvojem infrastrukture na, pod in nad površjem. Kompleksnost objektov in zahtevna 
registracija le-teh v izključno 2D-okolju (v ravninskem koordinatnem sistemu) ter razvoj 
računalniške tehnologije so privedli do razvijanja katastra v tretji razsežnosti, katerega se 
poslužujejo nekatere države po svetu. Še vedno pa večina držav nepremičnine evidentira le v 
2D-katastru, višinske komponente ne vključujejo v podatkovne zbirke (Acharya, 2011). 
4.3.1 Primer uvajanja 3D-katastra na Nizozemskem 
Med bolj dejavne države na tem področju štejemo Nizozemsko, ki je marca 2016 uradno 
izvedla prvo evidentiranje nepremičnine v 3D-kataster. Evidentiranje se je opravilo kot rezultat 
raziskave, ki so jo izvajali od leta 2013 do 2015. Namen raziskave je bilo ugotoviti, kako s 3D-
modelom nepremičnin v katastru vzpostaviti vpogled o lastništvu na več vertikalnih ravneh. Na 
podlagi praktičnih izkušenj in z vključevanjem interesne skupine je bil cilj raziskave najti 
temeljno rešitev za 3D-katastrske vpise v prihodnosti. Možne rešitve so iskali znotraj 
obstoječega katastrskega in pravnega nizozemskega sistema. Študijski primer raziskave je bil 
načrt za novo mestno hišo in podzemno železnico v mestu Delft. V okviru študije je bil razvit 
postopek, ki zajema predstavitev lastnine objekta v 3D PDF-formatu kot del pravne listine o 
lastništvu. Nedavno je bila na Nizozemskem dovoljena digitalna registracija pravnih dejanj v 
nizozemski zemljiški knjigi, ki omogoča evidentiranje pravic na nepremičninah s 3D-grafičnim 
modelom nepremičnine na več ravneh (Stoter in sod., 2016).  
Rezultat raziskave je bila pogodba s 3D-zapisom modela nepremičnine (3D PDF), ki vsebuje 
legendo, ta prikazuje pravice na nepremičnini, koordinate objekta v državnem koordinatnem 
sistemu in katastrski načrt zemljišč, ki pa je v 2D, saj so bile pred postavitvijo študijskega 
objekta lastninske pravice na zemljiščih vzpostavljene v obstoječem 2D-zemljiškem katastru. 
Objekt je bil evidentiran v kataster stavb tako, da je dobil svojo identifikacijsko oznako, vsaki 
lastninski pravici na objektu je bil dodeljen unikaten atribut oziroma indeks, vse skupaj pa je 
prikazano na skicah, ki so priloga k tako imenovanim 3D-pogodbam. V evidenco katastra je bil 
dodan atribut, ki se sklicuje na interaktivno evidentiranje nepremičnine v treh razsežnostih 
skupaj z vizualizacijo nepremičninske enote, na katero se nanaša lastništvo. Tako se je 
vzpostavila možnost poizvedovanja o lastništvu na 3D-modelu objekta. 3D PDF-listine so 
javno dostopne in vidne v vsakem pregledovalniku PDF, ki podpira branje zapisa v 3D PDF. 
Tako si lahko vsak interaktivno ogleduje odnose med različnimi lastništvi na stavbi (Stoter in 
sod., 2016). 
To poizvedovanje pred to študijo ni bilo možno, saj se je etažna lastnina vzpostavila kot ločena 
nepremičninska enota, ki se je registrirala v zemljiški kataster. Čeprav so bile nepremičnine v 
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katastru evidentirane s pomočjo skic etaž in tipičnih prerezov stavb, so se še vedno pojavljale 
nepravilnosti v prikazovanju nepremičnin nad in pod površjem (Stoter, 2004). Podobno kot v 
Sloveniji, so se pri evidentiranju stavbe izdelale skice stavbe v značilnih prerezih, ki niso nujno 
v treh razsežnostih, vendar je bila še vedno jasno razvidna vertikalna razdelitev objekta. V 
primeru vzpostavitve etažne lastnine skica ni bila potrebna. Nepremičnine same niso bile 
evidentirane v 3D-katastru, izjema so bili obodi podzemnih objektov, ki so zavedeni v 
topografskem delu katastrske baze podatkov s pomočjo atributa - kode »OB«, ki pomeni 
»Ondergronds Bouwwerk« oziroma podzemni objekt. Če je imela parcela atribut OB, je 
pomenilo, da se na parceli nahaja podzemni objekt, uporabnik pa je lahko v evidenci 
zemljiškega katastru pridobil dodatne informacije. Podzemni objekti so bili tako edini primer, 
kjer je objekt evidentiran v treh razsežnostih (Valstad, 2005). 
4.4 Prednosti 3D-katastra  
Z vzpostavitvijo in vzdrževanjem 3D-podatkov v povezavi z nepremičninami bi v zdajšnji 
zemljiško-katastrski sistem vnesli veliko sprememb in pridobili dodano vrednost, predvsem na 
državni ravni upravljanja z nepremičninami. Največje prednosti 3D-katastra se bodo pokazale 
pri upravljanju nepremičnin, pri prostorskem načrtovanju, zagotovljena bo tudi večja pravna 
varnost nepremičnin. Uvedba 3D-katastra potencialno prinaša pomembne dolgoročne koristi 
in prihranke pri razvojnih procesih, kot so prostorske analize, ki vplivajo na kasnejše prostorsko 
načrtovanje in prostorski razvoj (Aien, 2013). 
Z upoštevanjem višinske komponente pri izvajanju prostorskih analiz bi lahko prišli do 
podatkov o objektih, kot so obseg nepremičnine nad in pod površino zemljišča, ali se del stavbe 
nahaja pod ali nad cesto, kako okoliški objekti vplivajo na onesnaženost zraka v bližini 
izbranega objekta in podobno, kar vpliva tudi na vrednost same nepremičnine (Janežič, 2005).  
Etažni lastniki stanovanj v večstanovanjskih stavbah imajo že sedaj lastninsko pravico na 
določeni 3D-prostorski nepremičninski enoti. Te prostorske enote so navadno locirane ena nad 
drugo na eni ali več zemljiških parcelah. V večini primerov si lastniki dela stavbe v 
večstanovanjski stavbi delijo pravice na skupnih prostorih, kot so hodniki, stopnišča, kurilnica, 
zemljišče okoli stavbe. Te skupne prostore navadno upravljajo upravniki stavb. V Sloveniji 
zaenkrat še nimamo zakonodaje, ki bi zahtevala popolno predstavitev 3D-lastnine, pravice na 
večstanovanjskih objektih definiramo z vzpostavitvijo etažne lastnine na večstanovanjski 
stavbi. 3D-modeli nepremičninskih enot v sodobnem katastru bi najverjetneje pomagali 
zmanjševati nesporazume in spore med lastniki in upravljavci nepremičnin ter med investitorji 
in kupci nepremičnin. 
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S pomočjo sodobne tehnologije in z uporabo različnih orodij, modelov in metod lahko 
povečamo učinkovitost zdajšnjega 2D-katastra. Z geoinformacijsko tehnologijo in ostalimi 
prostorsko-analitičnimi rešitvami je mogoče na različne načine poizvedovati po katastrskih 
podatkih. V preteklosti so se vsi podatki katastra modelirali in shranjevali v 2D-koordinatnem 
sistemu, nove pobude in rešitve, kot so Google Earth, SketchUp, Autodesk AutoCAD Map 3D, 
Esrijev ArcGIS, CityGML in BIM (angl. Building Information Model) pa spodbujajo razvijalce in 
uporabnike k razmišljanju o možnostih vzpostavitve 3D-katastra (Aien, 2013). 
AutoCAD je razširjen programski paket, ki ga razvija podjetje Autodesk. Gre za različne 
programe, ki omogočajo računalniško podprto konstruiranje CAD (angl. Computer Assisted 
Design). Program omogoča risanje v dveh in treh razsežnostih, z njim je mogoča izdelava 
različnih vizualizacij. Datotečni zapis ima obliko *.dwg ali *.dxf, ki sta tekom let postala 
neformalni standard za CAD-programe. Razširitve programa AutoCAD omogočajo 
arhitekturno, strojniško, gradbeniško konstruiranje projektov, kartografsko izdelavo kart in 
podobno (Archinova, 2017). 
ArcGIS je programska rešitev na področju geografskih informacijskih sistemov (GIS) za delo 
z zemljevidi in geografskimi podatki. Razvili so ga v podjetju ESRI (Environmental Systems 
Research Institute), ki ima sedež v Kaliforniji. ArcGIS se uporablja za ustvarjanje in uporabo 
zemljevidov, zbiranje geografskih podatkov, analiziranje in upravljanje prostorskih podatkov 
ter izmenjavo geografskih podatkov s pomočjo različnih aplikacij (ArcGis Desktop, 2017). 
CityGML je odprt standardiziran model in izmenjevalni format za shranjevanje digitalnih 3D-
modelov mest in pokrajin, ki ga je sprejel mednarodni konzorcij OGC (angl. Open Geospatial 
Consortium). Določa načine opisovanja 3D-lastnosti in objektov, najdenih v mestih (kot so 
stavbe, ceste, reke, mostovi, vegetacija in mestnega pohištva) in načine prikazovanja odnosov 
med objekti. Prav tako opredeljuje različne ravni podrobnosti 3D-objektov, ki omogoča 
predstavitev teh objektov za različne aplikacije in namene, kot so simulacije, upravljanje 
objektov in tematske poizvedbe (OGC, 2017). 
BIM (angl. Building Information Model) ) je grafični model objektov, ki vsebuje poleg grafičnih 
gradnikov tudi opisne podatke gradnikov tega modela. Modeli se uporabljajo predvsem v 
gradbeništvu in projektiranju, strojništvu in pri upravljanju stavb ter drugih gradbeno-inženirskih 
objektov. 
3D-kataster se lahko, z vidika grafičnega modeliranja stavb v 3D-okolju, vzpostavi s pomočjo 
rešitev CAD in GIS, ki omogočajo vzpostavitev, posodabljanje, analiziranje in vizualizacijo 3D-
katastrskih objektov. Obenem lahko z ustreznim podatkovnim modelom prikazujemo in 
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analiziramo različne atribute, kot so pravice, omejitve in odgovornosti ter fizične lastnosti 
nepremičninskih enot (Aien, 2013). 
Tehnični vidiki 3D-katastra se razlikujejo po vsebini in jih je mogoče razvrstiti v več kategorij 
na podlagi njihovih ciljev (Aien, 2013): 
- Zajem 3D podatkov: Raziskati je treba, katere vrste 3D-objektov je smiselno zajemati 
(stavbe, gospodarska javna infrastruktura, predori, …) ter katere metode zajemanja teh 
podatkov je treba ob tem uporabiti (klasična metoda izmere, aertofotogrametrija, 
lasersko skeniranje ipd.). Ena od rešitev za to raziskovalno področje bi bila integracija 
različnih metod zajemanja 3D-prostorskih podatkov. 
- Predstavitev 3D-podatkov: V večini katastrskih sistemih se za prikaz 3D-
nepremičninskih enot uporabljajo 2D-načrti, ki so v osnovi v papirnati obliki. 3D-podatke 
katastrov nepremičnin lahko z ustreznimi programskimi sistemi GIS in CAD 
predstavimo v 3D obliki - v vektorskih in rastrskih formatih. 
- Posodabljanje 3D-katastra: Geometrija in topologija 3D-katastrskih objektov sta 
kompleksni, zato ju je treba vzdrževati v 3D-digitalni katastrski podatkovni bazi. 
- Modeliranje 3D podatkov: Gre za razvoj podatkovnih modelov za identifikacijo 3D-
objektov oziroma gradnikov ter za prikazovanje njihovih odnosov. Modeliranje 3D 
podatkov bo omogočilo modeliranje in shranjevanje, analize in grafično predstavitev 
3D-pravic na zemljiščih in objektih, s tem pa tudi omejitve in odgovornosti na le-teh. 
4.5 Razlogi za omejeno uvajanje 3D-katastra do sedaj 
Tako iz pravnih in institucionalnih kot tudi iz tehničnih vidikov je razlogov za neuspešno 
realizacijo 3D-katastra stavb po svetu in v Sloveniji več. Glavni razlogi za neuspešno izvedbo 
3D katastra bi lahko bili (Aien, 2013): 
- pomanjkanje pravne podpore in pristojnosti za registracijo 3D-nepremičnin s strani 
države, 
- pomanjkanje natančno opredeljenih smernice in standardov za izvedbo geodetskih 
meritev ter pomanjkanje podatkovnih formatov za integracijo in izmenjavo 3D-
podatkov, 
- premalo študij in stroškovnih analiz za ekonomično izvedbo 3D-katastra (študija 
nadgradnje obstoječih 2D-sistemov v 3D, zajem novih podatkov), 
- pomanjkanje tehnologij za shranjevanje, spreminjane in vizualizacijo 3D-objektov. 
Eden izmed glavnih razlogov, ki ovirajo razvoj in vključitev 3D-katastra v obstoječi katastrski 
sistem, je pomanjkanje jasnih možnosti za uvedbo 3D-katastra. Ob raziskovanju možnosti za 
vzpostavitev 3D-katastra se pokažejo različne ovire in neodgovorjena vprašanja, kot so (Aien, 
2013): 
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- Katera so področja uporabe 3D-katastra? Ali je izvedba smiselna le na gosto naseljenih 
urbanih območjih (npr. v mestnih središčih), vključno s podzemno infrastrukturo ali ga 
naj izvajamo tudi na redkeje poseljenih ruralnih območjih (npr. na območju rudnikov)? 
- Kakšen je namen 3D-katastrov? Bi moral služiti izključno davčnim in pravnim namenom 
ali bi moral biti večnamenski? 
- Kateri objekti naj bi se evidentirali v 3D-kataster? Samo objekti, v katerih je bila recimo 
vzpostavljena etažna lastnina, ali vsi objekti, tako stavbe in njihove enote kot tudi 
gospodarska javna infrastruktura? 
- Kakšno stopnjo podrobnosti prikazovanja naj zahteva 3D-kataster? Naj se objekti 
prikazujejo podrobno ali naj ostane pri skicah oziroma praznih prostorninah? 
Pomembno je, da se ta vprašanja razrešijo pred uvedbo 3D katastra v zdajšnji sistem 
evidentiranja nepremičnin. Brez jasne predstave o tematiki bo izvajanje 3D-katastra težko, 
izvajalci bodo zmedeni in nasprotujočih mnenj, kaj se pričakuje od njih (Aien, 2013). 
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5 METODOLOGIJA IN UPORAVLJENI PODATKI: IZDELAVA 3D MODELA 
V tem poglavju je podana metodologija praktičnega dela magistrske naloge. Podrobneje so 
predstavljeni študijski primer ter uporabljeni podatki. 
5.1 Uporabljeni podatki 
Za študijsko območje smo izbrali večjo poslovno stavbo z več etažami, tako podzemnimi kot 
tudi nadzemnimi, ki je vpisana v evidenco katastra stavb. Izbrana poslovna stavba, za katero 
smo naredili 3D-vektorski model stavbe, je stavba Instituta informacijskih znanosti Izum, ki se 
nahaja v Mariboru. Leta 2016 je bila stavba v celoti obnovljena in dograjena, zato je bilo stavbo 
potrebno vpisati v kataster stavb. Od geodetskega podjetja, ki je izdelovalo elaborat vpisa 
stavbe v kataster stavb smo pridobili elaborat evidentiranja zemljišča pod stavbo ter projektno 
dokumentacijo z vsemi etažnimi načrti, ki so bili izdelani s programskimi orodji AutoCAD. Prav 
tako smo pridobili merske terenske podatke ter izdelan elaborat v programu GeoPro. 
Terenska izmera objekta je bila izvedena v državnem ravninskem referenčnem koordinatnem 
sistemu D96/TM. Pri izmeri objekta se je določil položaj detajlnih točk, ki so potrebne za 
določitev zemljišča pod stavbo ter za vpis stavbe v kataster stavb. Detajlne točke predstavljajo: 
- zemljišče pod stavbo, 
- največji obod stavbe, 
- najnižjo, najvišjo in karakteristično višino objekta. 
Za potrebe prikaza največjega oboda stavbe so bile izmerjene detajlne točke oboda strehe 
(kapi) ter nadstreškov. Za karakteristični prerez stavbe so bile izmerjene tudi posamezne 
točke, ki predstavljajo višino posameznih etaž in medetaž. Vogali objekta so bili izmerjeni za 
potrebe določitve zemljišča pod stavbo. 
Poslovna stavba Izum ima 16 etaž, od tega so 4 etaže podzemne, saj ima stavba svojo 
podzemno garažo (slika 12). Stavba je bila izmerjena tudi od znotraj, to pomeni, da so geodeti 
na terenu z laserskim razdaljemerom določili razsežnost prostorov ter nato izračunali površine 
prostorov. Izmerjene so bile tudi višine etaž, ki jih v katastru stavb danes žal ne evidentiramo. 
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Slika 12: Poslovna stavba Izum v Mariboru (Arhiv RTV SLO, 2017) 
5.1.1 Podatki zemljiškega katastra 
Iz arhiva zemljiškega katastra Geodetske uprave RS smo pridobili elaborat evidentiranja 
zemljišča pod stavbo (slika 13). Zemljišče pod stavbo je navpična projekcija preseka stavbe z 
zemljiščem na ravnino (ZEN, 2006). 
Koordinate ZK-točk oboda zemljišča pod stavbo smo uporabili kot podlago za izdelavo 3D-
modela stavbe ter za izdelavo tlorisov izmerjene notranjosti stavbe. ZK-točke so podane s 
položajnima koordinatama v državnem koordinatnem sistemu D69/TM, v atributih so 
zabeleženi tudi podatki o nadmorski višini točke. Tako smo imeli dobro osnovo za izdelavo 3D-
vektorskega modela stavbe in delov stavb, ki smo ga lahko umestili v referenčni državni 
koordinatni sistem, kar omogoča nadaljnjo uporabo modela v okoljih GIS. 
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Slika 13: Skica terenske meritve v elaboratu evidentiranja zemljišča pod stavbo (Arhiv GURS, 2017) 
5.1.2 Podatki katastra stavb 
Elaborat vpisa stavbe v kataster stavb smo pridobili na Geodetski upravi RS. Iz arhiva smo 
pridobili tako grafične kot tudi atributne podatke katastra stavb. Grafični podatki prestavljajo 
skico oboda stavbe v koordinatnem sistemu D96/TM (slika 14), skice karakterističnih prerezov 
stavbe (slika 15) in skice tlorisov posameznih etaž stavbe (slika 16), v katerih so prikazane 
lege posameznih delov stavbe. 
 
Slika 14: Skica oboda izbranega objekta z oznako prereza A1-A2 (Arhiv GURS, 2016) 
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Slika 15: Karakteristični prerez izbranega objekta (Arhiv GURS, 2016) 
 
Slika 16: Skica tlorisa tretje etaže izbranega objekta (Arhiv GURS, 2016) 
5.2 Metoda izdelave 3D-modela 
Modeliranje in prikazovanje 3D-nepremičninskih objektov je z današnjo tehnologijo mogoče 
na različne načine z različnimi programskimi rešitvami. Za prikazovanje v treh razsežnostih se 
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uporabljajo programske rešitve geoinformacijskih sistemov (GIS) in za računalniško podprto 
oblikovanje (CAD). CAD-tehnologija je bila najprej zasnovana za avtomatizacijo procesa 
risanja skic in risb, medtem ko so bili GIS-izdelki razviti za namen enotnega upravljanja z eno 
zbirko grafičnih in tabelarnih prostorskih podatkov. Obe tehnologiji sta lahko komplementarni 
in sčasoma je postalo nujno, da ju uporabljamo skupaj. Velika podjetja, ki razvijajo programsko 
opremo CAD, so poskušala združiti ti dve tehnologiji in tako sta na primer v podjetju Autodesk 
nastala programa AutoCAD Map 3D in AutoCAD Civil 3D (Badea, 2013). 
5.2.1 Žični 3D-model 
Za izdelavo 3D-modela objekta, katerega podlaga so podatki iz katastra stavb (elaborat vpisa 
stavbe v kataster stavb), smo se odločili, da uporabimo programski paket AutoCAD, v katerem 
smo izdelali žični model izbrane stavbe. Program je namenjen računalniškem risanju v dveh 
in treh razsežnostih z vektorskimi gradniki, kot so linije, poligoni, krogi in podobno. Izdelki se 
zapisujejo v oblike datotek .dwg in .dxf , ki jih je možno kasneje obdelovati tudi z drugimi 
(geodetskimi) programi, kot sta GeoPro in GEOSS.  
Žični model (slika 17) omogoča vizualno predstavitev fizičnega objekta v 3D-računalniški 
grafiki. Nastane z izdelavo robov objekta tam, kjer se stikata dve navidezni ploskvi, ali pa s 
povezovanjem sestavnih točk objekta z linijami ali krivuljami. Žični model je lahko osnova za 
izdelavo ploskovnih 3D-modelov. V takem modelu lahko analiziramo ploskovna razmerja, 
izdelani model objekta si lahko ogledamo iz različnih zornih kotov. Prednosti takega modela 
so v enostavnem in hitrem modeliranju, ogledovanje modela je preprosto. 3D-žični model je 
med vsemi 3D-vektorskimi modeli najmanj realističen in ne omogoča popolnoma nedvoumne 
predstave 3D-objekta (Šumrada, 2005).  
Metode izdelave 3D-žičnega modela so (World Heritage Encyclopedia, 2016): 
- izrivanje (extrusion): tehnika, pri kateri tloris objekta raztegnemo v določeno smer, na 
primer v višino; 
- rotacija (rotation): objekt vrtimo okoli osi; 
- sestavljanje osnovnih oblik, s katerimi tvorimo žični model. 
 
Slika 17: Žični model (Wikipedia, 2017) 
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6 REZULTATI IN RAZPRAVA 
V tem poglavju so predstavljeni rezultati izdelave 3D-grafičnega modela obravnavane 
poslovne stavbe. 3D-model objekta bo prikazan v več različnih pogledih, predstavili bomo 
razdelitev stavbe po etažah, po delih stavbe in po nepremičninskih enotah glede na lastništvo. 
Izdelali smo 3D-žični model stavbe, nato smo model zapolnili s ploskvami, da smo predstavili 
tudi stene. V vsaki etaži smo prikazali tloris etaže ter dele stavb razdelili med 8 izmišljenih 
lastnikov. 
6.1 Žični model 
Podlaga za izdelavo žičnega modela izbrane poslovne stavbe v treh razsežnostih so bile 
zemljiškokatastrske točke oboda zemljišča pod stavbo, ki smo jih pridobili na Geodetski upravi 
RS. Geodetsko podjetje, ki je elaborat izdelalo, nam je posredovalo surove terenske podatke 
geodetske izmere ter projektno dokumentacijo obnove oziroma dograditve stavbe, ki so jo 
pridobili od projektantskega projekta. 
Vsaka ZK-točka ima v našem primeru podano svojo višino, zato smo lahko model izdelali v 
referenčnem državnem koordinatnem sistemu tudi v višinskem smislu. Izgradnjo žičnega 
modela smo začeli s pritličjem oziroma peto etažo stavbe (slika 18). Obod zemljišča pod stavbo 
je bil torej osnova za obris zunanjih sten modela stavbe, iz elaborata vpisa stavbe v kataster 
stavb – obrazec K3 – pa smo lahko določili obliko tlorisa pritlične etaže.   
 
Slika 18: Obrazec K3 - etaža 5 
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3D-model smo izdelali s programom AutoCAD. Za izris obrisa zemljišča pod stavbo smo 
uporabili ukaz polyline, s katerim smo povezali ZK-točke oboda zemljišča. Polyine oziroma 
polilinija je povezano zaporedje linij, s katerim se ustvari en sam ploskovni objekt – poligon. 
Nato smo z enakim ukazom narisali tloris izbrane etaže. Ker smo od geodetskega podjetja 
pridobili tudi datoteko .gnx, ki smo jo odprli s programom GeoPro, smo lahko dobili 
digitalizirano verzijo tlorisov etaž. Tako smo lahko natančneje določili obris etaže v programu 
AutoCAD.  
Izdelavo modela smo nadaljevali z ukazom offset, ki ustvari vzporedne linije, kroge ali loke, ki 
so za določeno razdaljo odmaknjeni od obstoječega objekta. Iz projektne dokumentacije smo 
razbrali debelino sten ter ustvarili poligon, ki predstavlja zunanji in notranji obris sten. Nato 
smo uporabili ukaz extrude, s katerim smo dvignili izrisani poligon za višino etaže. S tem smo 
ustvarili žični model ene etaže stavbe (slika 19).  
 
Slika 19: Žični model - pritlična oziroma 5 etaža 
Ker smo želeli dobiti poln žični model stavbe, kjer bi bile vidne tudi ploskve sten, smo uporabili 
ukaz subtract, ki je odštevalna funkcija, s katero lahko dosežemo izrez. V praksi to pomeni, da 
smo notranjost modela odšteli od zunanjega obrisa in s tem dobili tako imenovani »efekt sten« 
objekta ter stensko nišo, ki predstavlja vhod v stopnišče. Pritlično etažo smo obarvali z zeleno 
barvo, saj je tako takoj razpoznavna v modelu celotne stavbe (slika 20). 
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Slika 20: Polni žični model – pritlična oziroma 5. etaža 
Zgornji postopek smo ponovili za vseh 16 etaž. Najprej smo se osredotočili na izdelavo modela 
podzemnih etaž (klet stavbe in parkirna hiša), za pomoč smo si v ločeni datoteki .dwg izrisali 
tlorise etaž (slika 21). 
 
Slika 21: Skice obrisov tlorisov vseh etaž – podlaga za izgradnjo 3D-modela 
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S črno barvo je predstavljen dejanski obris etaže, modra barva pa prikazuje obris zemljišča 
pod stavbo oziroma obris celotne stavbe pod zemeljskim površjem v primeru podzemnih etaž. 
Prve štiri etaže stavbe so podzemne etaže (slika 22). V prvi, drugi in tretji etaži je garažna hiša 
s parkirišči in voznimi površinami, v četrti etaži pa se poleg garažne hiše nahaja tudi klet 
objekta. Podzemne etaže smo obarvali v odtenke modre barve, tako je na celotnem modelu 
jasno vidno, kaj se nahaja pod površjem (slika 23). 
 
Slika 22: Žični model – podzemne etaže 
 
Slika 23: Polni žični model – podzemne etaže 
Ko smo imeli izrisane podzemne etaže in pritlično etažo, smo izdelali še preostalih 11 
nadzemnih etaž (slika 24 in slika 25). Izmed enajstih nadzemnih etaž je 5 medetaž, ki 
predstavljajo hodnik stopnišča ter en manjši prostor v vsaki medetaži. Preostalih 6 etaž 
predstavlja nadstropja stavbe, kjer so razporejeni ostali prostori stavbe. 
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Slika 24: Žični model – nadzemne etaže 
 
Slika 25: Polni žični model – nadzemne etaže 
Sliki 26 in 27 prikazujeta končni žični model obravnavane stavbe v treh razsežnostih (3D-
model). Barve pomagajo pri takojšnjemu prepoznavanju podzemnih in nadzemnih etaž. Kot že 
omenjeno, podzemne etaže so prikazane v odtenkih modre barve, ostale etaže pa so 
prikazane v poljubnih ostalih barvah.  
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Slika 26: Žični model stavbe – vse etaže 
 
Slika 27: Polni žični model stavbe 
Pri izdelavi 3D-modela smo naleteli na marsikatero težavo. Sam model bi bilo brez pomoči 
projektne dokumentacije v obliki zapisa .dwg  ter dodatnih merskih podatkov geodetskega 
podjetja nemogoče tako realistično izdelati, saj so podatki v elaboratu za vpis stavbe v kataster 
stavb zelo pomanjkljivi. Prerez stavbe v elaboratu je izdelan samo v enem pogledu, kjer je 
slabo razviden potek etaž in medetaž. Veliko smo se zamudili z modeliranjem podzemnih etaž, 
saj višine etaž niso bile izmerjene, v tretji etaži pa smo naleteli na problem različnih višin stropa 
na delu, kjer je višina garažne hiše v primerjavi z delom stavbe, kjer se nahaja klet, različna.  
Prednost 3D-modela je v tem, da ga lahko poljubno obračamo in si stavbo tako ogledamo iz 
več strani (slika 28). Tako je nedvoumno jasno, kje se nahajajo etaže, kako visoke so in 
kolikšen del stavbe obsegajo. V programu AutoCAD lahko vklapljamo in izklapljamo poljubne 
sloje ter si tako še podrobneje ogledamo posamezno etažo, ki nas zanima.  
 
Pirnat, T. 2017. Izdelava 3D-modela poslovne stavbe za kataster nepremičnin.  





Slika 28: Žični model stavbe – različni pogledi 
6.2 Razdelitev 3D modela stavbe 
V elaboratu vpisa stavbe v kataster stavb je bil izbrani objekt razdeljen na 185 delov stavbe. 
Za potrebe našega 3D-modela stavbe smo se odločili stavbo poljubno razdeliti na 8 različnih 
delov stavbe med 7 lastnikov. 7 delov je lastniških, en del pa predstavlja skupne dele stavbe. 
Podlaga za tlorise in razdelitev stavbe je bila projektna dokumentacija v zapisu .dwg ter skice 
izmere stavbe, ki nam jih je posredovalo geodetsko podjetje. V programu AutoCAD Civil 3D 
smo z linijami izrisali tlorise prostorov v posamezni etaži. Izrisali smo tudi tlorise posameznih 
etaž na podlagi geodetske izmere notranjih prostorov (slika 29). Nato smo jih umestili v obris 
zemljišča pod stavbo za vsako etažo posebej. Vse skupaj smo nato umestili v 3D-model 
stavbe, vsak tloris posamezne etaže s prostori v pripadajočo etažo v  3D-modelu.  
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Slika 29: Tlorisi etaž s prostori 
Brez projekta izvedenega stanja stavbe in geodetskih merskih podatkov ter skic bi se v tako 
obsežnem objektu težko znašli, prav tako bi bila izdelava skic zelo zamudna in pojavile bi se 
številne napake in nejasnosti, zaradi katerih bi bilo potreben ponoven ogled terena.  
V tem koraku izdelave 3D-modela prostorov še nismo tehnično razdelili med različne dele 
stavbe, saj smo morali biti pozorni na usklajenost etaž. Problem, ki se je pojavil pri sami 
umestitvi tlorisov etaž v 3D-model, je bil neposredna uskladitev postavitve stopnišča in 
hodnikov v etaže. Če bi stopnišče predstavili le v etažnem načrtu za 2D-prikaz stavbe, ne bi 
odkrili neskladij med etažnimi načrti. Ker pa smo izdelovali interaktivni 3D-model stavbe, kjer 
so postavitve prostorov jasno vidne, smo morali biti pozorni, da so stopnišča in obstoječi 
hodniki med etažami prostorsko usklajeni. Prav tako smo bili pozorni na debeline sten in 
odmike od zunanjih sten. Na take podrobnosti pri izdelavi 2D-elaborata katastra stavb nismo 
pazljivi, saj so dovolj približne skice delov stavb. 
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6.2.1 Prikaz razdelitve 3D-modela stavbe po etažah s pripadajočimi tlorisi  
Tlorise etaž stavbe smo tehnično razdelili na 8 delov stavb (izmišljena razdelitev stavbe), kot 
bi to storili z elaboratom pri vpisu stavbe v kataster stavb. Stavbo smo razdelili poljubno, vendar 
smiselno glede na prostore stavbe. Vsak del stavbe je označen s svojo barvo ter pripadajočo 
številko, prvih 7 delov stavbe je razdeljeno med 7 namišljenih lastnikov, del stavbe številka 8 
pa predstavlja skupni del stavbe (hodniki, stopnišča, dvigala, vozišče v garažni hiši). 
Notranjih sten v 3D-modelu stavbe nismo modelirali, saj bi bil 3D-model manj pregleden. Cilj 
je bil jasno predstaviti možno razdelitev stavbe na več delov in med več lastnikov. Spodnje 
slike predstavljajo posamezne etaže stavbe s pripadajočimi deli stavbe (slika 30 do 42).  
 
Slika 30: Razdelitev stavbe – etaža 1 (garažna hiša) 
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Slika 31: Razdelitev stavbe – etaža 2 (garažna hiša) 
V tretji etaži (slika 32) je bila razdelitev stavbe na več delov bolj kompleksna, saj smo vsakemu 
delu stavbe dodelili klet in delež parkirnih prostorov. Na sliki 32 je viden prazen prostor bele 
barve, ki ga nismo upoštevali pri razdelitvi, saj za ta del stavbe nismo imeli podatkov oziroma 
na terenu ni bilo dostopa do teh prostorov. Sklepamo lahko, da je ta prostor zasut in da tam 
nikoli nič ni obstajalo. V elaboratu katastra stavb je prav tako ta del stavbe nedefiniran in nima 
svoje številke dela stavbe.  
 
Slika 32: Razdelitev stavbe – etaža 3 (garažna hiša in klet) 
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Modeliranje četrte etaže stavbe (slika 33) je bilo najbolj zahtevno, saj smo za podlago imeli le 
projektno dokumentacijo stavbe za novo zgrajeno garažno hišo, ne pa tudi načrta obstoječe 
stavbe s kletjo. Četrta etaža je zadnja podzemna etaža, v kateri se nahaja izhod iz garažne 
hiše. Višina etaže se tako spreminja. V levem delu, kjer so samo parkirišča, je etaža nižja, kot 
v desnem delu. Na spodnji sliki lahko vidimo, da je desni del etaže prazen oziroma notri ni 
tlorisa. Predvidevamo lahko, da so to temelji stavbe, do tega dela stavbe namreč ni dostopa, 
vemo pa, da fizično obstaja v prostoru. V desnem delu se prav tako nahaja klet obstoječe 
stavbe, kjer so skupni prostori in arhivi. Iz elaborata vpisa stavbe ni razvidno, koliko je etaža 
visoka, zato smo prevzeli višino stropov iz garaže. 
 
Slika 33: Razdelitev stavbe – etaža 4 
Peta etaža (slika 34) predstavlja pritlično etažo, v kateri je tudi vhod v stavbo. Etaža 5 je 
obarvana z močno zeleno barvo, da je takoj razvidno, da je ta etaža pritlična etaža. 
 
Slika 34: Razdelitev stavbe – etaža 5 – pritlična etaža 
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Slika 35: Razdelitev stavbe – etaža 6 
 
 
Slika 36: Razdelitev stavbe – etaža 7 
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Slika 37: Razdelitev stavbe – etaža 8 
Od osme etaže dalje se začnejo tudi medetaže, ki smo jih zaradi preglednosti prikazali skupaj 
s pripadajočimi etažami. Medetaže predstavljajo stopnišče s hodnikom in enim dodatnim 
stopniščnim prostorom. 
 
Slika 38: Razdelitev stavbe – etaža 8 in medetaža 9 
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Slika 39: Razdelitev stavbe – etaža 10 in medetaža 11 
 
Slika 40: Razdelitev stavbe – etaža 12 in medetaža 13 
 
Slika 41: Razdelitev stavbe – etaža 14 
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Etaža številka 15 predstavlja konec stopnišča ter en dodatni prostor. Etaži 15 in 16 med seboj 
nista povezani, vsaka ima svoj dostop (slika 42). Do etaže številka 16 je dostop možen z 
dvigalom, ki spada k skupnemu delu stavbe št. 8. 
 
Slika 42: Razdelitev stavbe – etaža 16 in medetaža 15 
Na sliki 43 je prikazan celoten 3D-model stavbe, razdeljen po etažah, delih stavbe in lastnikih. 
Model je v programu AutoCAD možno obračati, premikati ter vklapljati in izklapljati različne 
sloje. Za ogled posamezne etaže lahko izklopimo vse ostale sloje etaž ter si vsako etažo 
posebej podrobno ogledamo.  
 
Slika 43: Končni 3D-model poslovne stavbe Izum v Mariboru. 
3D-model poslovne stavbe je bil modeliran tako, da bi bilo po njem možno interaktivno 
poizvedovanje po različnih atributih, ki bi jih vezali na posamezne gradnike, nepremičninske 
enote. Vsakemu delu stavbe bi lahko pripisali številko stanovanja, uporabno in neuporabno 
površino dela stavbe, lastništvo in podobno. Prav tako bi lahko pripisali atribute posameznim 
prostorom ter poizvedovali po vrsti prostora in uporabni oziroma neuporabni površini prostora. 
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Program AutoCAD s klikom na določen del modela omogoča vpogled samo v različne sloje, v 
katerih smo »gradili« model, ne omogoča pa pripisa več atributov, po katerih bi lahko 
interaktivno poizvedovali (slika 44). Je pa bila razdelitev etaž po slojih ključna za ustrezen 
prikaz etaž in medetaž. Z vklopom sloja posamezne etaže in izklopom vseh ostalih slojev etaž 
smo dobili vpogled v posamezno izbrano etažo, ki smo jo želeli predstaviti.   
 
Slika 44: Atribut – prikaz po slojih 
6.2.2 Prikaz razdelitve 3D-modela stavbe na dele stavbe 
Program AutoCAD omogoča veliko orodij za izdelavo 3D-modela. Eden od možnih prikazov 
razdelitve izbranega objekta na več delov stavbe je prikazan na sliki 45. Gre za klasični prikaz 
razdelitve, kot jo poznamo iz tlorisov v elaboratih 2D-katastra stavb. 3D-model šeste in 
štirinajste etaže (slika 45 in slika 46) z razdelitvijo na dele stavbe smo izdelali na podlagi 
tlorisov razdelitve objekta na več delov stavb. Za smiselnost prikaza različnih delov je potrebna 
tudi legenda, ki pove, katera barva prikazuje kateri del stavbe.  
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Slika 45: 3D-model šeste etaže poslovne stavbe z razdelitvijo na dele 
 
Slika 46: 3D-model štirinajste etaže poslovne stavbe z razdelitvijo na dele 
S takega načina prikaza je dobro razvidna razdelitev na dele stavbe, ki pripadajo določenim 
lastnikom. Vidna so razmerja med posameznimi deli stavbe, prav tako dobimo predstavo o 
velikosti in obliki posameznega dela. Tukaj se spet pokaže možnost interaktivnega 
poizvedovanja, saj bi z ustrezno programsko opremo lahko vsakemu delu stavbe pripeli 
atributne podatke. Ti atributni podatki bi lahko bili podatek o številki dela stavbe, lastništvu, 
seznam prostorov, ki se nahajajo v določeni etaži in površine posameznih prostorov. 
Predstavljen prikaz razdelitve 3D-modela stavbe na več delov je enostaven za razumeti in 
prikazovati. Z vklapljanjem in izklapljanjem različnih etaž dobimo jasno sliko o razdelitvi stavbe. 
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Tudi z vidika modeliranja je tak 3D-model dokaj enostaven za izdelavo, saj v programu 
AutoCAD z uporabo funkcije polyline in extrude dokaj hitro pridemo do želenih prikazov.  
Pomanjkljivost takega načina prikaza je v pomanjkanju prikaza tlorisov z razdelitvijo po 
prostorih. Vidimo le celoten del stavbe, ne pa tudi posameznih prostorov, kot smo to prikazali 
v poglavju 6.2.1. Prikaz je sicer dovolj podroben za stanje katastra stavb, kot ga poznamo 
sedaj.  
6.2.3 Prikaz razdelitve 3D-modela stavbe glede na etažno lastnino s tlorisi 
Z razdelitvijo stavbe na več delov stavbe, ki pripadajo različnim lastnikom, lahko v 3D-modelu 
to razdelitev interaktivno prikazujemo. Za potrebe jasnega prikaza etažne lastnine smo ogrodje 
3D-modela, ki je bil žično modeliran in uporabljen pri prikazu razdelitve na več delov stavbe, 
prestavili v posebni sloj v programu AutoCAD in mu določili nevpadljivo barvo. Nato smo 
pripravili 7 novih slojev, ki predstavljajo različne lastnike. V sloj »lastnik dela 1« smo dodali vse 
prostore oziroma dele stavbe številka 1 in tako dalje po ostalih slojih. Za prikaz etažne lastnine 
je sloj ogrodja stavbe vedno vklopljen, medtem ko za prikaz lastništva določenega lastnika (ali 
več njih) vklopimo pripadajoč sloj in znotraj ogrodja se nam prikažejo vsi deli stavbe, ki 
pripadajo določenemu lastniku. 
Stavbo smo razdelili tako, da vsakemu lastniku pripada del parkirnih mest v parkirni hiši ter 
vsaj ena klet v tretji oziroma četrti etaži. S tako razdelitvijo po slojih dobimo možnost 
prikazovanja celotnega modela s poudarkom na prikazovanju razdelitve stavbe za potrebe 
etažne lastnine. Ker ima vsak lastnik oziroma del stavbe določeno svojo barvo, je takoj jasno 
razvidno, kaj komu pripada. Na slikah 47 - 54 je prikazana celotna razdelitev stavbe med vseh 
7 lastnikov.  
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Slika 47: Razdelitev stavbe – lastnik 1 
 
Slika 48: Razdelitev stavbe – lastnik 2 
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Slika 49: Razdelitev stavbe – lastnik 3 
 
Slika 50: Razdelitev stavbe – lastnik 4 
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Slika 51: Razdelitev stavbe – lastnik 5 
 
 
Slika 52: Razdelitev stavbe – lastnik 6 
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Slika 53: Razdelitev stavbe – lastnik 7 
 
Slika 54: Razdelitev stavbe – skupni prostori 
Slika 54 prikazuje skupne prostore oziroma skupni del stavbe (del številka 8). Skupni del se 
nahaja v vseh etažah, saj ta del po večini predstavlja hodnike in stopnišča, po katerih lahko 
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lastniki dostopajo do svojih delov stavb. Pod skupni del stavbe spada tudi vozišče v garažni 
hiši, strojnica dvigala, kurilnica, shrambe ter drugi tehnični prostori.  
Ker skupni del stavbe obsega največji del v 3D-modelu poslovne stavbe, smo želeli prikazati 
tudi druge možnosti prikazovanja. Obstoječim lastnikom ali potencialnim kupcem lahko s 3D-
izrisom skupnih delov interaktivno predstavimo izbrane skupne dele. Slika 55 prikazuje 3D-
izris stopnišča in dvigal v stavbi. V programu AutoCAD smo z ukazom extrusion dvignili tlorise 
stopnišč in dvigal na višino etaž, v katerih se ti prostori nahajajo. Zaradi preglednosti nismo 
vključili vozišča v garažni hiši in ostalih tehničnih prostorov. 
 
Slika 55: 3D-prikaz stopnišč in dvigal v modelu 
Taki učinkoviti prikazi so zelo primerni za prikaz lastništva in razporeditev delov stavbe. Z 
uporabo slojev lahko na enem primeru prikažemo tudi več lastnikov, s prilagojeno programsko 
opremo in povezavo na atributno zbirko podatkov pa bi lahko na dele stavbe povezali določene 
atribute ter tako omogočili interaktivno poizvedbo po vseh delih stavbe. Z izborom določenega 
dela stavbe bi se tako izpisali atributi, kot so lastnik, delež lastništva in površina dela stavbe. 
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Izdelava 3D-modela poslovne stavbe s šestnajstimi etažami je potekala postopoma, od 
pritlične (pete) etaže navzdol proti prvi etaži, ki predstavlja prvo nadstropje garažne hiše pod 
stavbo. Nato smo 3D-model gradili navzgor, do zadnje, šestnajste etaže.  
Za izdelavo 3D modela s programom AutoCAD smo potrebovali dober mesec oziroma vsaj 20 
delovnih dni po 8 ur dela na dan. Obseg dela je seveda odvisen od operaterjevih sposobnostih 
(znanje programa) ter od zahtevnosti objekta. Za izdelavo smo si izbrali zahteven objekt s 
kompleksno razdeljenim lastništvom, da bi čim bolje prikazali možno razdelitev 3D-modela 
stavbe. 
Današnja evidenca katastra stavb vsebuje le atributne podatke o višini stavbe, to je najnižja 
višina stavbe, najvišja višina stavbe ter karakteristična višina. Zemljiški kataster je v dveh 
razsežnostih, višino imajo določene le ZK-točke obrisa zemljišča pod stavbo. Katastrski 
podatki so za izdelavo realističnega 3D-modela stavbe pomanjkljivi, pravilen 3D-model stavbe 
lahko izdelamo le, če imamo na razpolago tudi točne podatke o višini posameznih etaž, o višini 
vseh kapi ter ostalih podrobnostih stavbe, kot so na primer terase, balkoni in podobno. Za izris 
karakterističnega prereza stavbe v obstoječih elaboratih smo potrebovali le približno višino 
etaže, v prerezu pa se ne prikazujejo recimo debelina temeljne plošče ali pa debelina zidov. 
Vse to so pomanjkljivosti današnjega katastra stavb z vidika možnosti uporabe podatkov za 
3D-kataster. 
Za izdelavo 3D-modela poljubne stavbe, ki je že vpisana v kataster stavb, bi bilo treba 
kontaktirati geodetsko oziroma projektantsko podjetje, ki je izdelovalo elaborat vpisa stavbe v 
kataster stavb. Le-ti so namreč morali na terenu izmeriti vse 3D-razsežnosti objekta, da so 
lahko izdelali pravilne skice karakterističnih prerezov stavbe. Žal ti podatki niso evidentirani v 
katastru stavb, saj zdajšnja zakonodaja tega ne predpisuje. Pri izdelavi 3D-modela smo tako 
odvisni od razpoložljivosti podatkov in od zasebnih podjetji, ki imajo te podatke v svojih arhivih.  
S 3D-prikazom kompleksnejšega objekta si lahko veliko lažje predstavljamo tehnično 
razdelitev stavbe, kar je pomembno za vpis stavbe v kataster stavb. Prav tako lahko lastnikom 
prikažemo razdelitev stavbe po lastništvu, torej prikaz etažne lastnine. Etažni načrti, ki so 
podlaga za vzpostavitev etažne lastnine oziroma vpis stavbe v kataster stavb, so izdelani v 
dveh razsežnostih. Tako hitro nastane zmeda, če pogledamo etažno razdelitev po lastništvu 
in imamo v stanovanjskem bloku 60 lastnikov, kjer vsakemu stanovanju recimo pripada še klet 
in parkirno mesto v garažni hiši. Z interaktivnim prikazom lastništva v 3D-modelu stavbe se 
tako izognemo različnim nejasnostim, manjše je tudi tveganje za napake (da del stavbe ne bi 
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bil evidentiran ali pa da bi se različni deli stavbe nanašali naisti fizični prostor (podvajanje 
zapisov). 
V magistrski nalogi smo 3D-prikazovali razdelitev stavbe na več delov ter prikazali etažno 
lastnino v tri razsežnem okolju. Za evidentiranje 3D-modela stavbe v kataster stavb bi bilo 
treba na vsak del stavbe pripisati atributne podatke, kot so namembnost, površina, volumen, 
lastništvo in podobno. S prikazom prostorov v tlorisih 3D-modela se bi izognili dolgim 
seznamom o površini prostorov v delu stavbe, ki so sedaj zapisani na obrazcu K5 v elaboratu 
vpisa stavbe.  
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7 ZAKLJUČEK   
V magistrski nalogi smo obravnavali možnost vzpostavitve 3D-katastra z izdelavo 3D-modela  
kompleksne poslovne stavbe za vpis v kataster stavb. Potreba po vzpostavitvi 3D-katastra se 
pojavi predvsem takrat, kadar 2D-prikaz ne zadošča pri jasni obravnavi kompleksnejšega 
primera. Da je stavba kompleksnejša, pomeni, da ima veliko število etaž in medetaž, prav tako 
se pojavljajo stavbe z etažami pod zemeljskim površjem, recimo večnadstropne garažne hiše, 
ki imajo lahko drugačen tloris od objekta nad površjem. 
V prvem delu naloge smo predstavili evidence nepremičnin in zakonske osnove, ki urejajo 
evidentiranje nepremičnin. Zakon o evidentiranju nepremičnin iz leta 2006 opredeljuje pojem 
evidentiranja nepremičnin, ki obsega vzpostavitev, vodenje in vzdrževanje zemljiškega 
katastra, katastra stavb in register nepremičnin. Lastninska pravica na nepremičninah se 
evidentira v zemljiški knjigi. Zemljiška knjiga je ločena evidenca, za katero je pristojno 
zemljiškoknjižno sodišče. Zemljiška knjiga shranjuje in vzdržuje podatke o stvarno pravnih 
pravicah na nepremičninah in je informacijsko povezana z zemljiškim katastrom in katastrom 
stavb. 
Opredelili smo pojem nepremičnina, ki je zaključen in omejen del prostora vključno z vsemi 
sestavinami. Zemljiška parcela predstavlja strnjeno odmerjeno zemljišče z identifikacijsko 
oznako (parcelno številko) znotraj ene katastrske občine. Zemljiška parcela povezuje pravice 
na zemljiščih z lokacijo v prostoru in drugimi lastnostmi parcele. Nepremičnine oziroma 
zemljiške parcele so postale samostojne enote z razdelitvijo površja na zemljiške dele s 
pomočjo mej. Tako je nastal zemljiškokatastrski načrt, kjer so parcele prikazane v dveh 
razsežnostih. Za zagotavljanje celovitosti in doslednosti katastra, se 2D-zemljiške parcele ne 
smejo prekrivati, prav tako pa med njimi ne sme biti praznin. Čeprav so zemljiške parcele v 
današnjem katastru modelirane v dveh razsežnostih, se lastninska pravica na zemljišču 
nanaša na 3D-prostor. Lastnik lahko svoje zemljišče uporablja brez omejitve glede višine ali 
globine (prostor pod in nad parcelo).  
V nalogi smo predstavili postopek vpisa stavbe v kataster stavb, saj so podatki osnova za 
modeliranje našega 3D-modela poslovne stavbe elaborat vpisa stavbe v kataster stavb. Za 
potrebe elaborata vpisa stavbe v kataster stavb ter elaborata evidentiranja zemljišča pod 
stavbo (če stavba prej še nima katastrskega vpisa), je treba stavbo izmeriti. Geodeti na terenu 
izmerimo zunanji obod in razsežnost notranjih prostorov, tudi višinske točke stavbe. V katastru 
stavb se evidentirajo tipični prerezi, poenostavljeni etažni načrti, najvišja točka stavbe, najnižja 
točka ter karakteristična višina stavbe. Za potrebe natančnega modeliranja stavbe v treh 
razsežnostih je nujno potrebno izmeriti tudi višine posameznih etaž stavbe, stopnišča, kleti in 
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podobno. Vsi ti podatki se trenutno ne evidentirajo v katastru stavb, čeprav pri geodetskih 
izvajalcih obstajajo in bi se na podlagi njih lahko marsikatera stavba že evidentirala v 3D-
katastru stavb. 
S tem bi vzpostavili več namenski kataster, ki bi služil v pravne in fiskalne namene, mogoče bi 
bile različne prostorske analize. Z upoštevanjem višinske komponente pri izvajanju prostorskih 
analiz bi lahko prišli do podatkov o objektih, kot so obseg nepremičnine nad in pod površino 
zemljišča, ali se del stavbe nahaja pod ali nad cesto, kako okoliški objekti vplivajo na 
onesnaženost zraka v bližini izbranega objekta in podobne analize, ki bi vplivale tudi na 
vrednost same nepremičnine. 
V drugem delu naloge smo predstavili postopek 3D-modeliranja. V magistrski nalogi smo 
prikazali način izdelave 3D-modela poslovne stavbe, ki sega tudi pod zemeljsko površje. 3D-
model smo modelirali v programu AutoCAD, ki se nam je zdel najprimernejši glede na podatke, 
ki smo jih pridobili s strani geodetskih izvajalcev oziroma projektantov. 3D-model smo 
predstavili z žičnim modelom, nato smo prikazali tudi možno razdelitev delov stavbe za potrebe 
vzpostavitve etažne lastnine. Dele stavbe smo razdelili med 8 potencialnih lastnikov. 
Razdelitev 3D-modela stavbe smo prikazali na več načinov. Prvi način je razdelitev stavbe na 
dele stavbe ter prikaz posameznih etaž z razdelitvijo. Za učinkovite prikaze smo uporabili več 
barv, vsak del stavbe ima svojo barvo. Drugi način je razdelitev in prikaz 3D-modela glede na 
lastništvo in sicer prikaz v celotnem modelu stavbe. Tako dobimo pregled lastništva po celotni 
zgradbi, ki je interesanten predvsem za lastnike delov stavb kot tudi za možne kupce 
posameznih delov.  
Za nadaljnji razvoj 3D-katastra v Sloveniji bi bilo treba izboljšati obstoječi zemljiški kataster 
oziroma zemljiškokatastrske načrte. Za uvedbo 3D-katastra bi morali standardizirane zapise 
3D-modelov z jasno opredeljeno ravnjo podrobnosti modelov. Načrti etaž v katastru stavb bi 
se morali oddajati in evidentirati v vektorski obliki, zraven bi morali biti prikazani tudi deli stavb 
in prostori z možnostjo poizvedbe o površini in lastništvu. Za vse te izboljšave je potrebna 
celovita prenova obstoječega informacijskega sistema nepremičninskih evidenc. 
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